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,,TU ROSNIE DOM, TAM ROSNIE DOM,
Z GODZINY NA GODZINE...”

»A house grows here, a house grows there,
hour by hour...”

Jestem nieskromnie przekonany co do tego, ze w czasach, w jakich zyjmy, moje zachowania
przestrzenne zastugujg na pochwate. Wpisuja sic bowiem w zielony tad, ktory dla jednych jest
ambitnym celem zaawansowanego juz zycia, a dla innych budzaca wiele watpliwosci perspektywa
— chociaz jedni i drudzy majg wiele racji. Od wielu lat raczej z warunkow, ale takze i przekonan, bu-
duje jednak ten zielony tad, nie majac samochodu, korzystajac z transportu publicznego, poruszajac
si¢ pieszo, mieszkajagc w ogrzewanym miejskim systemem cieptowniczym bloku (ocieplonym od
zewnatrz styropianem z uszczelnionymi, dobrymi oknami), wykazujac umiarkowanie w jedzeniu
1 piciu (racjonalnie gotuje i nie spozywam zbyt duzo migsa), selekcjonujac odpady, a nawet — z racji
dolegliwosci oskrzelowych — wydychajac jedynie jakies 60—70% tej ilosci CO,, co wydala przecigt-
ny cztowiek w moim, podesztym wieku. Moze i to razem tadnie wyglada, jednak nie o wszystko
zmojego zielonego zachowania w tej chwili chodzi, a jedynie o poruszanie si¢ Srodkami
publicznego transportu miejskiego. To wiasnie sprawia, ze nie tylko od wielu juz lat buduj¢ wspo-
mniany zielony fad, ale takze miasto dla ludzi. Wolne — bowiem bez zagrozenia dla innych
uzytkownikéw chodnika i torow tramwajowych — poruszanie si¢ po mies$cie pozwala mi obserwo-
wac to wszystko, co znajduje si¢ w zasiggu mojego, wprawdzie kiepskiego, ale jeszcze funkcjonal-
nego wzroku.

Wiasnie ta obserwacja tego, co si¢ wokot dzieje, przypomniata mi piosenke z moich szkolnych
lat, a wlasciwie stowa pierwszej jej zwrotki: ,,tu ro$nie dom, tam ros$nie dom, z godziny na godzing”
(ktore staty sie tytutem niniejszego tekstu). Wprawdzie ta stara, melodyjna piosenka! — ze stowami
Heleny Kotaczkowskiej i z muzyka Alfreda Gradsteina — dotyczyta odbudowujacej si¢ ze zniszczen
stolicy, jednak mnie si¢ skojarzyta z widocznymi, w zasiegu wzroku, rosngcymi blokami (i dzwiga-

' Na prawo most, na lewo most (1951) — stowa: Helena Kotaczkowska, muzyka: Alfred Gradstein — zob. np.
https://teksty.org/chor-czejanda,na-prawo-most-na-lewo-most,tekst-piosenki [przyp. red.].

Zalecany sposob cytowania / Cite as: Parysek J.J., 2022, ,,Tu ro$nie dom, tam ros$nie dom, z godziny na godzing...”, Prace i Studia
Geograficzne, 67.2, Wydzial Geografii i Studiow Regionalnych Uniwersytetu Warszawskiego, Warszawa, 149-154.
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mi), dostownie ,,tu i tam” (prawie na kazdym wolnym do zabudowy miejscu) i powstajagcymi, nowy-
mi placami budowy, a wszystko niemal ,,z godziny na godzing”. I to nie w Warszawie, cho¢ pewnie
takze, ale w moim miescie — Poznaniu. Skojarzeniu budownictwa (mieszkaniowego) wlasnie ze
stowami wspomnianej piosenki towarzyszyto zdziwienie rodzgce pytanie: dla kogo te domy, skoro
liczba mieszkancow miasta zmniejsza si¢ co roku o kilka tysigcy, skoro co roku wybudowanych jest
kilkaset mieszkan, a wiele dziesiatkow tysiecy mieszkancow stolicy Wielkopolski marzy o wlasnym
miejscu zamieszkania, zard6wno posiadanym na wlasnos¢, jak i wynajmowanym (w budynku na wy-
najem) po godziwej cenie. Zupetnie dziwna historia...

Nie wiem, czy nie warta badan — i to przez lokujacych swoje zainteresowania w geografii spo-
teczno-ekonomicznej i gospodarce przestrzennej (tej wcigz nowej dyscyplinie naukowej). Sprawa
budownictwa mieszkaniowego wchodzi bowiem zarowno w zakres geografii spotecznej (mieszkanie
jako jedna z podstawowych potrzeb spotecznych) i geografii ekonomicznej (budownictwo miesz-
kaniowe jako dziedzina gospodarki), jak 1 gospodarki przestrzennej (miejsca budowanych osiedli
w strukturze przestrzenno-funkcjonalnej miasta). Znam tylko wycinek tego, co publikuja geografo-
wie 1 specjali$ci od gospodarki przestrzennej — i to jest oczywiste. Kiedy jednak chciatem uzyskaé
wigkszy stopien rozeznania sytuacji, trafiatem przede wszystkim na publikacje, w ktorych miesz-
kalnictwo 1 budownictwo mieszkaniowe byto przedmiotem zainteresowania nie geografow, a oséb
zajmujacych si¢ handlem nieruchomosciami (lub moze lepiej metaforycznie, ale bardziej trafnie:
obrotem nieruchomosciami). Nigdy bardziej powaznie nie zajmowatem si¢ ani mieszkalnictwem,
ani budownictwem mieszkaniowym. Podejmujac jednak problematyke miast, ich rozwoju i funkcjo-
nowania, struktury przestrzennej i funkcjonalnej, rewitalizacji, zagospodarowania przestrzennego
itp., nie mogtem poming¢ tych zagadnien. Bytem ponadto promotorem kilku prac magisterskich z tej
problematyki, promotorem nieukonczonego doktoratu, recenzentem jednego z doktoratow, a takze
jednej habilitacji. Nie wiem, czy mam racj¢, ale problematyka badawcza dotyczaca mieszkalnictwa
1 budownictwa mieszkaniowego wydaje si¢ by¢ nie tylko atrakcyjng i pojemna, ale takze odkrywcza
1 wazna, bowiem to co si¢ dzieje zar6wno trudno jest zrozumie¢ (przynajmniej mnie), jak i logicznie
wyjasni¢. A wigc po kolei.

Dostepnos¢ mieszkania, bez wzgledu w jakiej formie, ciagle jeszcze prowadzi do zaspo-
kojenia jednej z podstawowych potrzeb ludzkich. Jest to nie tylko przekonanie os6b zajmujacych sig¢
naukowo tego rodzaju zagadnieniami, ale takze 0s6b niemajacych mieszkania (bez wzgledu na to,
z jakiego powodu). Podczas jednej z demonstracji osob niemajacych mieszkania widziatem trans-
parent z napisem ,,mieszkanie prawem — nie towarem” i stwierdzitem, ze co§ w tym chyba jest,
$ledzac dostownie kwitngce budownictwo mieszkaniowe oraz rynek mieszkaniowy — i to w okresie
pandemii. Prawdopodobnie nikt nie zaprzeczy temu, ze mieszkanie z uwagi na wielorakie funkcje
jest potrzebne czlowiekowi do zycia, przynajmniej na obecnym etapie rozwoju cywilizacyjno-kul-
turowego (zanim przeniesiemy si¢ na powrot do jaskin i szataséw lub wymysli sie¢ nam inne miejsca
zamieszkania, cho¢ tego drugiego scenariusza moja wyobraznia nie si¢ga).

Specjalisci od tych zagadnien wskazuja na wiele potrzeb, jakie moga i powinny zosta¢ zaspo-
kojone w mieszkaniu. Najczgsciej wskazuje si¢ na potrzeby: (1) biologiczne i psychiczne, (2) uzyt-
kowe i ekonomiczne oraz (3) spoteczne i kulturowe. Te pierwsze sa generowane przede wszystkim
przez: wypoczynek i sen, narodziny, choroby i zgon, rozwdj fizyczny (w tym dorastanie, wychowy-
wanie dzieci 1 zabawy z dzie¢mi, dojrzewanie), rozwdj intelektualny i emocjonalny, przygotowy-
wanie 1 spozywanie positkow, zabiegi pielegnacyjne i higieniczne oraz zycie erotyczne. Te drugie
przez: wykonywanie pracy na potrzeby rodziny i domu, naprawy urzadzen i sprzgtu domowego,
porzadkowanie i sprzatanie mieszkania, pranie, czyszczenie i wykonywanie innych prac domowych,
takze pracg zawodowa, gromadzenie potrzebnego wyposazenia mieszkania, kolekcjonowanie przed-
miotow bedacych dobrami materialnymi (kolekcjonerstwo) oraz przygotowanie do aktywnosci poza
domem (np. wystepdéw artystycznych, wystgpien, udziatu w zawodach, konkursach itp.). Te trzecie
wynikajg z: obcowania cztonkdéw rodziny, zycia rodzinnego, towarzyskiego, religijnego, zapewnie-
nia opieki i bezpieczenstwa cztonkom rodziny, rozwoju talentow i uzdolnien, gromadzenia dobr kul-
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tury 1 sztuki, zaspokojenia intymnosci. Wypetniajac (1) funkcje biologiczne i psychiczne, mieszka-
nie powinno chroni¢ przed oddziatywaniem czynnikdéw atmosferycznych, zapewni¢ bezpieczenstwo
osobiste, tworzy¢ warunki zaspokojenia potrzeb rodziny oraz przechowywania dobr niezbednych dla
zycia rodzinnego itp. Wypehniajac (2) funkcje ekonomiczne i uzytkowe mieszkanie powinno zapew-
ni¢ miejsce i warunki dla prowadzenia okreslonych dziatalno$ci, natomiast dla realizacji (3) funkcji
spotecznych 1 kulturowych mieszkanie powinno mie¢ odpowiednig wielkos¢, uktad funkcjonalny,
liczbg pomieszczen, dysponowaé mozliwosciami adaptacji i przeksztatcenia itp. Nie ulega zadnej
kwestii, ze gwarantujac zaspokojenie potrzeb w zapisanym zakresie, mieszkanie jawi si¢ jako ko-
nieczna, powszechna potrzeba rodziny, bez wzgledu na to, jaka to jest rodzina i jak liczna. Czasami
przyjmuje si¢, ze mieszkanie stanowi lokalizacje tzw. gospodarstwa domowego, co zazwyczaj ozna-
cza rodzine. Oczywiscie specyfika konkretnej rodziny wyznacza dodatkowe warunki, jakie spetnia¢
powinno pozostajace w jej dyspozycji mieszkanie.

Mieszkania znajdujg si¢ w roznego rodzaju budynkach: domkach jednorodzinnych (wolnostoja-
cych, blizniakach, szeregowcach), kamienicach (czynszowych), blokach, tzw. apartamentowcach,
willach (w tym miejskich), takze rezydencjach, patacach, zamkach, ale i pawilonach, barakach, szo-
pach, komorkach i innych miejscach substandardowego zamieszkania. Kazde z tych mieszkan ma
jakiego$ wiasciciela. Czasami jest to zamieszkujaca je rodzina, a czasami jest to wilasciciel je wy-
najmujacy. Te¢ druga role najczesciej petnig wynajmujgcy mieszkanie wiasciciel budynku lub miesz-
kania, spétdzielnia mieszkaniowa, Towarzystwo Budownictwa Spotecznego (TBS), inne stowarzy-
szenia budownictwa mieszkaniowego, podmioty gospodarcze, samorzady lokalne oraz stosunkowo
mtoda kategoria wtascicieli nieruchomosci — tzw. deweloperzy.

Niestety, zyjemy w takich czasach, w ktorych mieszkanie jest towarem i to specyficznym. Z jed-
nej strony zapewnia zaspokojenie tej podstawowej potrzeby, jaka jest — moéwiac popularnie —,,posia-
danie wlasnego kata”, cho¢ posiadanie nie zawsze oznacza relacje wlasnosciowa. Z drugiej strony
za$ jest towarem, niemal w klasycznym tego stowa rozumieniu, czyli bgdacym w obrocie towaro-
wym celem uzyskania mozliwie wysokiego zysku. Niemal — bowiem obrot towarowy obok zbytu
mieszkania obejmuje czgsto takze jego wynajmowanie. Podmiotem w tych operacjach jest zawsze
wiasciciel, w ktorego imieniu wystepowaé moze podmiot gospodarczy zajmujacy si¢ tzw. obrotem
nieruchomosci. To oznacza, ze w istocie rzeczy mamy do czynienia z rynkiem mieszkaniowym. Inny
jest to jednak rynek od tego, jaki jest charakterystyczny dla dobr (artykulow) pierwszej potrzeby,
a takim dobrem pozostaje bez watpienia mieszkanie. Na specyfike tego rynku wskazuje wiele sytu-
acji — w tym miejscu nawigze jedynie do kilku z nich.

Dla mnie zawsze rynek kojarzyt si¢ z polem, na ktorym spotykaja si¢ spoteczny popyt na okreslo-
ne dobra z podazg tych dobr, oferowanych przez producentéw i sprzedawcow. Co wigcej, przyjmo-
watem (moze naiwnie?), ze generalnie popyt wptywa na wielko$¢ podazy, a wzajemne relacje ksztat-
tuja rynkowe ceny. I dalej, ze wielkos¢ 1 charakter popytu — obok zyciowej koniecznosci — pospotu
ksztaltujg zasobnos¢ portfeli potencjalnych nabywcéw. Aby si¢ do tego dostosowaé, producenci
i handlowcy dokonuja pewnego szacunku popytu, zeby okresli¢ wielko$¢ oferowanej puli towarow,
jakie mozna bedzie sprzeda¢ po godziwej cenie, nie ponoszac przy tym strat. W przypadku mieszka-
nia sprawa z pozoru wydawata si¢ jasna, jak przystowiowe piwo full light, ale chyba taka nie jest.

Rynek mieszkaniowy ma swoja specyfike i popytu na mieszkania nie ksztattuje zaspokoje-
nie tej zyciowej potrzeby, a zupelnie inne czynniki. Mysl t¢ podsungty mi rosngce niemal na kazdym
wolnym terenie mojego miasta domy, a przy okazji przypomniata mi si¢ ta pogodna, optymistyczna
piosenka, o ktdrej wspominatem na poczatku tego tekstu. W tamtej piosence, ale i innych z tego okre-
su (,,ach, zamieszkaé¢, zamieszka¢ wysoko™ albo ,,mate mieszkanko na Mariensztacie™ itp.) zawsze
chodzito o domy do zamieszkania, zatem o dobro pierwszej potrzeby. Nie wiem, czy z czyms$ takim

2 Péjde na Stare Miasto (1953) — stowa: Edward Fiszer, muzyka: Wladystaw Szpilman — zob. np. https://teksty.
org/irena-santor,pojde-na-stare-miasto, tekst-piosenki [przyp. red.].
3 Mate mieszkanko na Mariensztacie (1951) — stowa: Wactaw Stepien, muzyka: Zdzistaw Gozdawa — zob. np.
https://www.youtube.com/watch?v=KaFbUPH5Kp4 [przyp. red.].
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mamy dzisiaj do czynienia, przynajmniej w Poznaniu, gdzie kazdego roku ubywa kilka tysiecy miesz-
kancow, a oferuje si¢ i sprzedaje si¢ kilkaset nowych mieszkan. Co wigcej, kilkadziesiat tysiecy osob
chcialoby wej$¢ w posiadanie mieszkania, ale ich na to nie sta¢, o czym juz wspominatem na poczatku
tego tekstu. Kto moze dzi$ kupi¢ sobie mieszkanie, ktorego cena jest pochodna ceny jednego metra
kwadratowego, ksztattujaca si¢ w duzym polskim miescie na poziomie 7—10 tys.zl, przy srednim wy-
nagrodzeniu 4,6 tys. zt brutto? Dodajmy, ze nie jest to mieszkanie od razu do zamieszkania, a jedynie
tzw. stan deweloperski, czyli surowe ,,cztery sciany” z doprowadzeniem energii elektryczne;j,
cieplnej, wody oraz sieci kanalizacyjnej. Osiggniecie stanu uzytkowania to dalsze 50-100 tys. zt przy
wielko$ci mieszkania 40-60 m? a do tego dodaé trzeba jeszcze koszt wyposazenia. Potrzebujacy
mieszkania nie sg w stanie tego dokonac nie tylko ze wzgledu na to, ze malo zarabiaja, uchylaja si¢
od pracy czy tez pedza hulaszczy tryb zycia, ale z powodu niczym nieuzasadnionych cen mieszkan,
wykorzystujacych popyt mieszkaniowy na towar majacy by¢ przede wszystkim przedmiotem dalsze-
go obrotu, innych materialnych korzysci lub — jak to si¢ czesto méwi — lokat posiadanych nadwyzek
finansowych. Wtasnie owe nadwyzki finansowe sprawiajg, ze popyt na mieszkania nie spada, co
wigcej, ceny rosng, mieszkanie zaspokaja zatem zupelnie inng kategori¢ potrzeb, niekoniecznie zy-
ciowych z grupy pierwszej potrzeby, tj. bogacenia si¢ czy posiadania. A Ze popyt na mieszkania jest
duzy, to zgodnie z prawami rynku cena mieszkan nieustannie ro$nie, podobnie jak ich deficyt wobec
faktycznych potrzeb w zakresie miejsc zamieszkania.

Tajemnicg handlowg pozostaje to, jak w stosunku do ceny mieszkania majg si¢ koszty jego bu-
dowy ponoszone przez deweloperow. Nie znam si¢ na tym, a prawdy si¢ prawdopodobnie nigdy nie
dowiemy. Kilka lat temu mowito sig, ze koszt budowy jednego mieszkania w stanie deweloperskim
to zaledwie 50% ceny jego zbytu. Zupehie inng sprawag, a przy tym ciekawg okazuje si¢ kalkulacja
finansowa deweloperow, tej nowej kategorii najbogatszych polskich przedsigbiorcow. Od dawna
przedstawiam poglad, ze podstawg takiej kalkulacji jest maksymalizacja zysku, konkretnie z 1 m?
zabudowanego obszaru. Jakie zatem drogi prowadza do realizacji tego celu? Otdz zaggszczanie za-
budowy, podnoszenie wysokosci budynkow, stawianie ,,mieszkaniowych molochdéw”, oszczednosé
materiatlow budowlanych (cienkie $ciany dziatowe, okna bez futryn i parapetow, zmniejszanie po-
wierzchni catkowitych, brak zagospodarowania otoczenia blokow, zieleni, brak inwestycji towarzy-
szacych itp.). A to wszystko dlatego, Ze nie chodzi o powierzchnie do zamieszkania, lecz o towar, na
ktory jest zapotrzebowanie, zbywany bez wzgledu na jego wlasciwosci. Takie budownictwo miesz-
kaniowe nigdy nie zaspokoi potrzeb zyciowych Polakow ani nie wptynie na to, ze b¢dzie nas wigce;.
W kolejnym przypadku potwierdza si¢ moje przeswiadczenie, ze ,,zawsze chodzi o pieniadze”, a nie
tylko wtedy, ,.kiedy nie wiadomo, o co chodzi”. ,,Chcieliscie...” (chcielismy) gospodarki rynkowej
i wolnej przedsigbiorczosci, ,,...1n0 to jg macie” (mamy) — by strawestowac poete?.

Pozostajac przy kwestii dostepnosci mieszkania, nalezy wspomnie¢ takze omieszkaniach na
wynajem. Pewien projekt rzadowy o nazwie ,,mieszkanie plus” zakonczyt si¢ fiaskiem, o czym
zadecydowato zapewne wiele powodow. Celem tego projektu bylo wybudowanie w krotkim czasie
duzej liczby tanich mieszkan na wynajem, ktore po zalozonym czasie moglyby zosta¢ wykupione
przez najemcow. Projekt taki nie mogt si¢ jednak zakonczy¢ powodzeniem (nawet wtedy, gdyby zo-
stal dobrze przygotowany) w warunkach, kiedy rynek mieszkaniowy opanowali deweloperzy, a ich
celem jest szybkie zrobienie interesu w warunkach nieustajgcego popytu na mieszkania, bo kiedys
moze si¢ to skonczy¢. Popyt ten niestety nie dotyczy mieszkan do zamieszkania, lecz traktowanych
jako towar. Zadania takiego moglyby si¢ z sukcesem podje¢ samorzady terytorialne, budujgc miesz-
kania komunalne na wynajem, ale nie maja na to ani pienigdzy, ani warunkoéw technicznych — po-
mijajac sprawy prawne. Znam takie budownictwo z okresu przedwojennego, a budynki jeszcze dzis
nazywane sg ,,domami urz¢dniczymi”. Byly tam bowiem mieszkania na wynajem dla — jak by si¢ to
dzi§ powiedziato — pracownikow sfery budzetowej, ale bylto to tak dawno, ze nie wiadomo, czy to
prawda... Ja jednak mam to w pamigci (domy, a nie ich budowe). Znam tez troche sytuacje zza Wiel-

* Skumbrie w tomacie — wiersz Konstantego Ildefonsa Gatczynskiego opublikowany w 1936 r. na tamach 10.
numeru Prosto z mostu [przyp. red.].
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kiej Wody, gdzie funkcjonuja rozwigzania w zakresie budownictwa mieszkan na wynajem. To dla
wielu 0sob podstawowa forma zaspokojenia potrzeby zamieszkania. Tam jednak celem inwestora
jest uzyskiwanie systematycznego, acz racjonalnie wyszacowanego zysku, co reguluje prawdziwie
wolna konkurencja. Mozna powiedzie¢, ze w Polsce tez sa mieszkania na wynajem i ze jest ich coraz
wigcej, chociaz roznice rysujg si¢ zasadnicze. W Kanadzie i Stanach Zjednoczonych buduje si¢ wiele
domoéw z mieszkaniami na wynajem, te jednak wynajmowane sa na $cisle okreslonych, czasami dos¢
rygorystycznych warunkach, ale oferowane stosownie do oczekiwan czy zyczen najemcy. I nie cho-
dzi jedynie o lokalizacje budynku, powierzchni¢ mieszkania, jego wyposazenie czy koszt wynajmu,
a o specyficzny standard, jaki gwarantuja wspotnajemcy, tj. sgsiedzi. W kazdej z klatek schodowych,
czasami nawet w kazdym z budynkow, zamieszka¢ moze jedynie taki najemca, ktory spelni stawiane
warunki. Tak wiec sg mieszkania w klatkach schodowych (domach) dla senioréw, os6b z matymi
dzie¢mi, posiadajacych zwierzgta domowe, dla studentéw, oséb palacych, wynajmujacych na okres
kroétki, dhuzszy itp. Mieszkania sg kompletnie wyposazone w meble i sprzet AGD (bez radia i TV)
i mozliwe jest natychmiastowe ich uzytkowanie. Najemca nie moze niczego zmienia¢, cho¢ moze
dokona¢ zakupu dodatkowego sprzetu i mebli. Co wigcej, wlasciciel mieszkan na wynajem ma pra-
wo do sprawdzania, czy uzytkowanie mieszkania pozostaje zgodne z odpowiednim regulaminem
i warunkami umowy. Posrednikiem pomiedzy wlascicielem a najemca jest zarzadca, zwykle miesz-
kajacy w danym lub sagsiednim budynku, z ktorym zalatwia si¢ wszystkie sprawy, od regulowania
czynszu (kosztu wynajmu) poczawszy, a skonczywszy na zdawaniu mieszkania w zwigzku z jego
opuszczeniem. Zwykle koszt wynajmu uwzglednia wszystkie zwigzane z uzytkowaniem mieszkania
koszty (koszty wynajmu jako przychod wiasciciela, a ponadto optaty za prad, gaz, wode, Scieki,
$mieci, naprawy i konserwacje itp.). W moim mies$cie Poznaniu tez s3 mieszkania na wynajem.
W klatce schodowej bloku, w jakim mieszkam od 45 lat, aktualnie sg to 4 z 10, w tym jedno bezpo-
srednio nade mna, ale jest to osobny temat do dyskusji o warunkach zamieszkania w takiej klatce
schodowe;.

To moze tyle, majac na uwadze stan rzeczy i procesy sytuujace si¢ w problematyce badawczej
geografii spotecznej i ekonomicznej. Nalezy zatem jeszcze co nieco napisa¢ w nawigzaniu do gospo-
darki przestrzenne;.

Jak juz napisatem na wstepie, buduje si¢ wszedzie, praktycznie w kazdym wolnym miejscu. Nie
wiem, czy zgodnie w miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czy na podstawie usta-
lenia warunkéw zabudowy. Mysle, ze to drugie przyzwolenie na podjecie budowy nie nalezy do
rzadkosci. Takich wolnych miejsc pod budowe domow poszukuje si¢ w poblizu terenéw juz zabu-
dowanych i1 odpowiednio zainwestowanych. Oczywiscie nabywanych po mozliwie niskiej cenie.
To z jednej strony obniza koszt realizacji inwestycji, bowiem teren jest zwykle wyposazony w sie¢
infrastruktury technicznej (renta zagospodarowania nie wchodzi w rachube), a z drugiej strony czyni
mieszkania bardziej atrakcyjnymi, poniewaz blizej bedzie do obiektow infrastruktury spoteczne;,
ktorej w zasadzie deweloperka nie przewiduje (pomijajac pomieszczenia na wynajem dla handlu
i ustug).

Na zamieszkiwanym przeze mnie spotdzielczym osiedlu mieszkaniowym, budowanym w latach
70. 1 80. ubieglego wieku, projekt przewidywal wybudowanie szkoty, przedszkoli, ztobka, osrod-
ka zdrowia (wspdlnego dla czterech sgsiadujacych osiedli), osiedlowego minicentrum handlowego,
placow zabaw dla dzieci, nawet parku przy terenach zielonych fortu z czasow pruskich. Poprowa-
dzono funkcjonalng sie¢ drog, nie tylko osiedlowych, a nawet lini¢ tramwajowa, cho¢ to troche
trwato. Wprawdzie projekt z wiadomych (nieco starszym czytelnikom) powodow tego nie zaktadat,
ale zbudowano takze kos$ciol. Osiedle jako cato$¢ charakteryzuja jedne z najnizszych na terenach
osiedlowych miasta wskazniki gestosci urbanistycznej, a biorgec pod uwagg tereny zieleni urzadzo-
nej i ich dostepnos¢, okazuje si¢ pod tym wzgledem bezkonkurencyjne. Jakkolwiek jest to typowe
budownictwo blokowe owych czasow (przede wszystkim standardowe bloki 5-kondygnacyjne, dwie
11-kondygnacyjne tzw. ,,deski” oraz trzy 16-kondygnacyjne ,,wiezowce”), tym niemniej zabudowa-
ne zostato wedlug pewnej koncepcji urbanistycznej jako jeden z czterech sktadnikow wiekszej cato-
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Sci. Zaprowadzony zostal — niestety zaburzony przez liczne parkingi i przyblokowe miejsca postoju
samochoddéw — lad przestrzenny, chociaz termin taki wtedy w stownictwie urbanistycznym bodaj
nie funkcjonowat. Mozna nawet mowi¢ o pewnej kategorii rozwoju zrownowazonego z racji tego,
ze osiedle nie jest wylacznie sypialnig i dysponuje przestrzeniami publicznymi o duzej powierzchni
oraz siecig placowek handlowo-ustugowych.

Okres pandemii pokazal, ze gospodarstwa domowe moga catkiem dobrze funkcjonowaé w wa-
runkach wprowadzonych ograniczen, realizujac podstawowe cele w miejscu zamieszkania. Nie znam
wyniku koncowego aktualnych dziatan deweloperskich. Jedno jest jednak pewne: trudno bedzie mo-
wi¢, ze tereny zabudowane, ktorymi sg byte ogrodki dziatkowe, tereny zieleni nieurzadzonej, daw-
ne uzytki rolne, takze tereny poprzemystowe, cechowac¢ bedzie tad przestrzenny i zrbwnowazenie
rozwoju pojmowane w kategoriach racjonalnosci ogolnospotecznej. Widzac, co si¢ dzieje, zadaje
sobie pytanie, jak si¢ ma to wszystko do zatozen ksztaltowania mozliwie najlepszych w miejscu
zamieszkania warunkéw zycia. Czy w ten sposob powstajg ,,miasta zrownowazone”, ,,miasta szczes-
liwe”, ,,miasta dla ludzi”, ,,eko-miasta”, ,miasta zielone”, ,,zhumanizowane”, , przeprojektowane”
pod katem potrzeb mieszkancéw? Jak wyglada — w nawigzaniu do obecnego procesu zabudowy
miast — realizacja zalozen modyfikowanej ciagle Karty Atenskiej, koncepcji takich, jak ,,nowy ur-
banizm”, ,urban design”, ,smart growth”, a nawet MILU (Multifunctional Intensive Land Use),
nie przywotujac juz idei biofilii. Catkowicie pomijam tak wazng sprawg, jak pasozytnicze wpisanie
zabudowywanych terenow w uklad przestrzenno-funkcjonalny miasta. Ale tak bedzie zawsze wtedy,
gdy specyficzny rynek mieszkaniowy nie ma na celu zaspokojenia jednej z podstawowych, w istocie
rzeczy zyciowej potrzeby cztowieka, jaka jest dostepno$¢ mieszkania bez wzglgdu na warunki, na
jakich to si¢ dokonuje (wlasnos$¢ czy wynajem), a jedynie... zrobienie interesu. Oczywiscie rynek
ten funkcjonuje zapewne zgodnie z powszechnym prawem, a takze prawami rynku, kiedy to podaz
dostosowuje si¢ do popytu. A Ze ludzi nie sta¢ na mieszkanie, to nie sprawa deweloperdw, lecz tych
ludzi. Takie sg prawa rynku.

W sytuacji, w ktorej kilka milionow Polakéw nie ma wlasnego mieszkania, a pragnienie jego
posiadania ma na celu jedynie zaspokojenie tej podstawowej potrzeby zyciowej, kiedy nowe domy
mieszkalne rosng jak przystowiowe ,,grzyby po deszczu”, trudno jest polski rynek mieszkaniowy
nazwac¢ inaczej jak patologicznym. Pikanterii sprawie nadaje to, ze wicle mieszkan zakupiono,
lecz nie sg one uzytkowane, a niektore nie zostaly nawet wyprowadzone ze stanu deweloperskiego.
Ten stan to prawdziwe kuriozum To tak, jakby samochody sprzedawano bez koét, a marynarki bez re-
kawow. Podobno oficjalnie chodzi o pozostawienie nabywcy potencjalnie szerokiego zakresu mozli-
wosci urzgdzenia mieszkania. A tak na prawde chodzi o kolejng okazj¢ do obnizki kosztow budowy,
czyli zwigkszenia zysku. Generalnie i tradycyjnie wyrdznia si¢ dwie kategorie runku: producenta
i konsumenta. Gdzie$ pomigdzy nimi miesci si¢ nowa kategoria: rynek deweloperow i obracajacych
nieruchomosciami (stowo handlarz jest podobno symptomem mowy nienawisci).

Tekst ten rozpoczatem stowami starej piosenki z minionych czaséw. Tak tez zakoncze, cho¢ be-
dzie to wyrwane z innej piosenki: ,,budujemy nowy dom, jeszcze jeden nowy dom, naszym przy-
sztym lepszym snom™... O czym maja by¢ te sny? Moim zdaniem o spelnionych marzeniach osob
bezdomnych w semantycznym tego stowa pojmowaniu, a nie o znakomitym biznesie. Moze zatem
warto podjac tego rodzaju problematyke, zwlaszcza w sytuacji kiedy w badaniach geograficznych
obserwuje si¢ ostatnimi laty pewien odwrét od badania istniejgcej rzeczywistosci, a zamiast tego
— zorientowanie problematyki badawczej na rzeczywisto$§¢ wirtualng (jesli mozna to uznac¢ za rze-
czywisto$¢). Wypadatoby tu przywota¢ biblijny zwrot: ,,zniwo wprawdzie wielkie, ale robotnikow
mato™®. Bierzmy sie za prace. Zniwo — budowane domy — jest naprawde imponujace.

5 Budujemy nowy dom (1949) — stowa: Wactaw Stepien, muzyka: Zdzistaw Gozdawa — zob. np. https://www.
youtube.com/watch?v=K6kGLM?9aj38 [przyp. red.].

¢ Ewangelia wedlug sw. Mateusza — Mt 9, 37.



